SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42. VARA CIVEL DO
FORO DE ATIBAIA — SAO PAULO - SP

Autos n2 0004623-36.2018.8.26.0048
Cumprimento de Sentenga — Contratos Bancarios

SERGIO MOREIRA CAMAROTA,
Engenheiro Civil, inscrito no CREA-SP sob n2 0601412955, perito
nomeado nos autos da acdo de Cumprimento de Sentenca — Contratos
Bancdrios que BANCO DO BRASIL S/A move contra POSTO BALNEARIO
ATIBAIA LTDA. E OUTROS, tendo procedido aos estudos e pesquisas
que se fizeram necessarios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes a

que chegou, consubstanciados no presente

LAUDO TECNICO

Alameda Lorena, 1867 fone— (11) 99733.8489
Sao PauloSP- CEP 01424-002 email:engenheiro.camarota@uol.com.br 1

fls. 205

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO MOREIRA CAMAROTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2020 as 07:59 , sob o nimero WAIA20700820299

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004623-36.2018.8.26.0048 e cédigo 6D62282.



SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

| - OBJETIVO

Visa o presente laudo a determinagao do valor de mercado do
imovel situado nas Ruas Sabard e José Cirne Guimardes s/n?, Jardim
Sumaré, municipio e Comarca de Atibaia, objeto da acao de
Cumprimento de Sentenga — Contratos Bancarios que BANCO DO
BRASIL S/A move contra POSTO BALNEARIO ATIBAIA LTDA. E
OUTROS.

Deferida a prova pericial, as fls. 177 dos autos, foi o signatario
honrado com sua nomeag¢ao para proceder a avaliacdo do bem
correspondente a matricula n? 94.114 do Cartério de Registro de

Imodveis de Atibaia.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

Il - VISTORIA

O imoével avaliando localiza-se nas Ruas Sabard e José Cirne
Guimardes s/n?, Jardim Sumaré, municipio e Comarca de Atibaia,

conforme mapa de localizacao a seguir:

De acordo com as Plantas Genéricas de Valores da Estancia de
Atibaia o imdvel encontra-se cadastrado sob n2 01.041.042-
00.0109695-0, conforme Certiddao de Dados Cadastrais e Valor Venal

do Imodvel a seguir reproduzida:
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA

CERTIDAC DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

SITUAGAD CADASTRAL
Inscrigio: 01.041.042.00-0109585
Proprietario: PASCHOAL ARTESE NETTO

Compromissano:

Erg-daran;,n; RUA SABARA, D
Complemento:

Lote: oz

Bairre:

Loteamenta: AARDIM SUMARE

VALORES VENAIS | AREAS - Exerciclo: 2020

Area do Termena: 1.012,B5
Area Parte ldeal Ter, 0,00
Area Construida: 0,00
Area Parte |dea! Const.: 0,00
Terreno Excedente: 0,00
Area Global: 1.012.85

A Prefaitura da Estancia da Atibaia, através da Secretaria de Planejamento e Finangas, CERTIFICA que a(s) valor{es)

MW 108001/2020

Quizdra:

Matricula:

94114 R2
Testada Principal:
Cidada: ATIBAIA
CEP: 12941680
Temeno

Parte ldeal Terreno:
Construegao:

Farte ideal Construgia:
Valbor Venal Excedente:

‘Valor Venal Tolal:

veral{is) acima, foifram} atribuidols) para langamento do exercicio de 2020,

Certid3c Emitida as 10:03:58 horas do dia 117082020 (hora e data de Brasilia).
Codigo de controle da certidae; CVVESEBTFCOATE0AGTSDADADAZ231442016

A sutenficidade desta certidio podera ser confirmada na cpgdo

Certidao Emitida Gratuitamente
== Validade 80 dias -

a7
UF; 5P
R$ 4126269
RE 0.0
R$ 0.4
RS 0,4
R& 0.4
R$ 4126265
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

A Rua José Cirne Guimaraes, no trecho em questao, é dotada dos
essenciais melhoramentos publicos urbanos, enquanto que a Rua

Sabara nao possui pavimentacao asfaltica.

O terreno possui formato irregular, topografia em declive,
superficie seca e firme, com 24,00 metros de frente para a Rua Sabara,
14,14 metros na curva de confluéncia das Ruas Sabard e José Cirne
Guimaraes, 21,00 metros de frente para a Rua José Cirne Guimaraes,
38,00 metros do lado esquerdo onde confronta com o lote n2 03 e

28,78 metros nos fundos, encerrando a area de 1.012,85 m?.

Sobre o terreno acima descrito nao existem benfeitorias.

VISTA FRONTAL DO TERRENO NA CONFLUENCIA DAS RUAS SABARA E
JOSE CIRNE GUIMARAES.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
OUTRAS VISTAS DO IMOVEL AVALIANDO
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
OUTRAS VISTAS DO IMOVEL AVALIANDO
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

OUTRA VISTA DO IMOVEL AVALIANDO

11l - AVALIACAO

lll.1 - TERRENO

111.1.1 — VALOR BASICO UNITARIO

Para a determinag¢ao do valor basico unitario do terreno procedeu o
signatario a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados oito
elementos comparativos na mesma regiao geoecondémica, os quais foram

devidamente homogeneizados conforme recomendam as Normas para
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

Avaliacdes de Imdveis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa

natureza, através dos seguintes parametros:

ATUALIZACAO: indices de custo de vida publicados pela FIPE/USP

(base 100,00 em julho de 1.994).

OFERTAS: Serdao deduzidos 10% nas ofertas, para compensar a

elasticidade dos negdcios.

PROFUNDIDADES:

Pmi= 25,00 metros

Pa = 40,00 metros

TESTADA DE REFERENCIA:

F, =10,00 metros

TERRENOS COM CONSTRUCOES: As ofertas de terrenos com

construcdes terdao os valores das mesmas descontados através da
avaliacdo com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, versao 2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de

AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 01
LOCAL: Rua Sabara s/n? - Jardim Sumaré
OFERTA: no local em 10/2020

OFERTANTE: R.P.S. Imodveis
Fone 4412-5007 — Sra. Claudia

TERRENO: 13,00 x 49,92 = 649,00 m*
PRECO: RS 390.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGCAO DA OFERTA: -
V, = RS 390.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 351.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposi¢do :1,000/1,000 = 1,000

fls. 214

Fator profundidade: 1/[(520,00 x 1,000) + (129,00 x 0,707)/649,00] = 1,062

Fator testada : (10,00/13,00)** = 0,949

R$ 351.000,00
Vo1 = x (1,000 + 1,062 + 0,964 - 3,000 + 1) =
649,00 m?

Vo1 = RS 554,89/m’
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 02
LOCAL: Rua Sabara s/n? - Jardim Sumaré
OFERTA: no local em 10/2020

OFERTANTE: Galeb Imodveis
Fone 4412-2835 — Sra. Roberta

TERRENO: 17,00 x 35,39 = 601,73 m’
PRECO: RS 350.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGCAO DA OFERTA: -
V, = RS 350.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 315.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposi¢do :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000
Fator testada : (10,00/17,00)** = 0,899

RS 315.000,00
Vo2 = - x (1,000 + 1,000 + 0,899 - 3,000 + 1) =
601,73 m?

V.2 = RS 470,61/m’
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 03
LOCAL: Avenida Juca Pecanha, ao lado do n? 1.401 — Jardim Sumaré
OFERTA: no local em 10/2020

OFERTANTE: Teto & Afeto Imoveis
Fone 4411-4501 — Sr. Eduardo

TERRENO: 13,00 x 50,00 = 650,00 m”
PRECO: RS 400.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGCAO DA OFERTA: -
V, = RS 400.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 360.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposicao :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1/[(520,00 x 1,000) + (129,00 x 0,707)/649,00] = 1,062

Fator testada : (10,00/13,00)** = 0,949
RS 360.000,00
Vo3 = -- x (1,000 + 1,062 + 0,949 - 3,000 + 1) =
650,00 m?

V03 = RS 559,93/m’
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 04
LOCAL: Rua Vila Rica, ao lado do n? 90 — Jardim Sumaré
OFERTA: no local em 10/2020

OFERTANTE: R.P.S. Imodveis
Fone 4412-5007 — Sra. Patricia

TERRENO: 20,00 x 25,90 = 518,00 m*
PRECO: RS 400.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGCAO DA OFERTA: -
V, = RS 400.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 360.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposi¢do :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000

Fator testada : (10,00/20,00)** = 0,871
RS 360.000,00
Vyos = x (1,000 + 1,000 + 0,871 - 3,000 + 1) =
518,00 m*

Vs = RS 605,32/m’
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 05
LOCAL: Rua Sabara s/n? - Jardim Sumaré
OFERTA: no local em 10/2020

OFERTANTE: Lopes & Paolillo Imdveis
Fone 2427-9400 - Sra. Leny

TERRENO: 18,00 x 36,11 = 650,00 m’
PRECO: RS 425.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGCAO DA OFERTA: -
V, = RS 425.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 382.500,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposi¢do :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000
Fator testada : (10,00/18,00)** = 0,889

RS 382.500,00
Vuos = x (1,000 + 1,000 + 0,889 - 3,000 + 1) =
650,00 m?

Vs = RS 523,14/m’
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 06
LOCAL: Rua Paraguacgu s/n? - Jardim Sumaré
OFERTA: no local em 10/2020

OFERTANTE: Galeb Imoveis
Fone 4412-2835 — Sra. Flavia

TERRENO: 15,00 x 51,46 = 772,00 m*
PRECO: RS 350.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGCAO DA OFERTA: -
V, = RS 350.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 315.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposi¢do :1,000/1,000 = 1,000
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Fator profundidade: 1/[(600,00 x 1,000) + (172,00 x 0,707)/772,00] = 1,070

Fator testada : (10,00/15,00)** = 0,922

R$ 315.000,00
Vuos = x (1,000 + 1,070 + 0,992 - 3,000 + 1) =
772,00 m?

Vu05 = RS 433,32/m2
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 07
LOCAL: Rua Jodo Soares do Amaral, ao lado do n? 484 — Jardim Sumaré
OFERTA: no local em 10/2020

OFERTANTE: Lopes & Paolillo Imdveis
Fone 2427-9400 — Sra. Ivonete

TERRENO: 10,00 x 50,00 = 500,00 m*
PRECO: RS 300.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA: -
V, = RS 300.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 270.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposi¢do :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1/[(400,00 x 1,000) + (100,00 x 0,707)/500,00] = 1,062
Fator testada : 1,000

RS 270.000,00
Vo7 = - x (1,000 + 1,062 + 1,000 - 3,000 + 1) =
500,00 m?

Vo7 = RS 573,48/m’
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 08
LOCAL: Rua Jodo Soares do Amaral, ao lado do n? 514 — Jardim Sumaré
OFERTA: no local em 10/2020

OFERTANTE: Lopes & Paolillo Imdveis
Fone 2427-9400 — Sra. Ivonete

TERRENO: 10,00 x 50,00 = 500,00 m*
PRECO: RS 300.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA: -
V, = RS 300.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 270.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposi¢do :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1/[(400,00 x 1,000) + (100,00 x 0,707)/500,00] = 1,062
Fator testada : 1,000

RS 270.000,00
Vios = - x (1,000 + 1,062 + 1,000 - 3,000 + 1) =
500,00 m?

Vs = RS 573,48/m’
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

R E

S U M O

ELEMENTO N2 01

RS 554,89/m?

ELEMENTO N2 02 RS 470,61/m?
ELEMENTO N2 03 RS 559,93/m?
ELEMENTO N2 04 RS 605,32/m?
ELEMENTO N2 05 RS 523,14/m?
ELEMENTO N° 06 RS 433,32/m?
ELEMENTO N2 07 RS 573,48/m?

ELEMENTO N2 08

RS 573,48/m?

M E DI A

RS 536,77/m?

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

INFERIOR —30%

RS 536,77 x 0,70 = RS 375,73/m’

SUPERIOR + 30%

RS 536,77 x 1,30 = RS 697,80/m’

fls. 222

Inexistindo elementos discrepantes o valor basico unitario do terreno

corresponde, em outubro de 2.020, a:

V,=RS$ 536,

77/m? - OUTUBRO/2020
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

111.L1.1 — VALOR DO TERRENO

Possuindo o terreno a area de 1.012,85 m? seu valor

corresponde a:

Coeficiente de frente: (20,00/10,00)>%° = 1,149
Coeficiente de profundidade:

(960,00 x 1,000) + (52,85 x 0,707)/1.012,85] = 0,985

<
1]

1.012,85 m? x RS 536,77/m?x (1,149 + 0,985 - 2,000 + 1) =
R$ 616.519,00

<
Il

(seiscentos e dezesseis mil, quinhentos e dezenove reais)

IV — CONCLUSAO

O valor do imdvel localizado nas Ruas Sabara e José Cirne
Guimardes s/n?, Jardim Sumaré, municipio e Comarca de Atibaia,
objeto da ag¢do de Cumprimento de Sentengca — Contratos
Bancdrios que BANCO DO BRASIL S/A move contra POSTO
BALNEARIO ATIBAIA LTDA. E OUTROS, é de RS 616.519,00
(seiscentos e dezesseis mil, quinhentos e dezenove reais), conforme
calculos apresentados no corpo do laudo, valido para o més de

outubro de 2.020, sendo o valor de 50% de RS 308.259,50.

Alameda Lorena, 1867 fone— (11) 99733.8489
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
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V — ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 20 (vinte) folhas, sendo esta ultima

devidamente datada e assinada.

Sao Paulo, 09 de outubro de 2.020.

| ,
I £y e . F
o fhullm,q_,ﬁ_,;f

Eng? Sérgio Moreira Camarota
CREA —SP 141.295/D
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